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ПОРІВНЯЛЬНИЙ АНАЛІЗ СПОСОБУ ЗАХИСТУ ПРАВА ВЛАСНОСТІ НА 
ОБ'ЄКТИ НЕРУХОМОСТІ 
 
Право власності – має зміст, що полягає в єдності трьох правомірностей – володіння, 
користування і розпорядження.  Цими правомірностями володіє власник, проте кожна з 
них може належати не власнику, а й іншій особі правомірностями якій дозволив 
користуватися власник.  Власність, як економічна категорія супроводжує людському 
суспільству протягом усієї його історії, за винятком тих етапів, коли людина ще не 
відокремилася від природи і задовольняла свої потреби за допомогою простих способів 
володіння і користування.  
Тисячоліттями право власності на об'єкти нерухомості вважалося непорушним, і це 
тривало до 20.08.1918 року, коли побачив світ Декрет загальноросійського ЦВК «Про 
відміну права приватної власності на нерухомість в містах». В подальшому Декрет «Про 
соціалізацію землі» від 19 лютого 1918 р. ска­сував приватну власність на надра, води, 
ліси і живі сили природи. Незважаючи на відсутність у зазначених декретах терміна 
«націоналізація», фактично перед­бачені в них заходи мали всі ознаки, притаманні 
безоплатній націоналізації, що було підтверджено постановою ВЦВК від 14 лютого 1919 
р. «Про соціалістичне землевпорядкування і про заходи переходу до соціалістичного 
землеробства» – так характеризував дані нормативні акти О.В. Дзера. З юридичної точки 
зору, передбачені у зазначених декретах заходи являють собою примусове безоплатне 
вилучення приватної власності і передачу її до державної власності. Скасувавши цією 
постановою приватну власність на землю, влада автоматично скасувала і право 
спадкування землі. Дійсно, для того періоду була характерна націоналізація не тільки 
землі, а й об'єктів нерухомості. 
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Сучасна доктрина охорони і захисту права власності не має політичних догм, згідно 
з якими тривалий час діяла комуністична партія, та допускає примусове відчуження 
об'єктів права приватної власності лише як виняток з мотивів суспільної необхідності, на 
підставі і в порядку, встановлених законом, та за умо­ви попереднього і повного 
відшкодування їх вартості. Примусове відчуження та­ких об'єктів з наступним повним 
відшкодуванням їх вартості допускається лише в умовах воєнного чи надзвичайного стану 
(ч. 5 ст. 41 Конституції України). На­ведені конституційні положення мають відображення 
в ч. З ст. 321 та ст. 353 ЦК, але в статтях 350, 351, 354 ЦК зроблена спроба визначити й 
інші законні способи припинення права власності на землю та об'єкти нерухомого майна. 
Сьогодні не ставиться питання про націоналізацію об'єктів нерухомого майна, а 
передбачається індивідуальний підхід до кожного власника і врахування таких аспектів, 
як право власності на земельну ділянку та право власності на об'єкт нерухомості. Однак 
до досконалого сприйняття питань припинення права власності ще далеко, оскільки 
окремі норми ЦК спрямовані проти інтересів власників. Зокрема, абз. 2 ч. 2 ст. 351 ЦК 
допускає можливість задоволення позову про викуп майна, якщо позивач доведе, що 
використання земельної ділянки, викупленої у зв'язку з суспільною необхідністю, 
неможливе без припинення права власності на це майно. 
У цивільному праві перераховані характерні ознаки окремих речей, майна, майнових 
комплексів, але не визначені специфічні риси таких об'єктів та їх значення для життя і 
діяльності людини, а також не говориться про специфіку переходу права власності на такі 
об'єкти, зокрема, коли йдеться про їх викуп для суспільних потреб. Слід зазначити, що 
правові традиції більшості розвинених країн завжди допускали право власності на об'єкти 
нерухомості і землю, тому їх досвід є неоціненним для правової системи України. 
Зокрема, ст. 517 ЦК Франції визначає подвійний підхід до нерухомих об'єктів, оскільки: 1) 
сама суть таких об'єктів за призначенням визначає їх належність до нерухомих - будівлі, 
розта­шовані на землі, ліси тощо; 2) за предметом, який визначає належність до 
неру­хомих об'єктів, механізми, машини, які знаходяться на виробництві й закріплені на 
відповідному фундаменті, хоча за своєю природою вони можуть бути демон­товані, 
пересунені, продані, окремо від будівлі тощо. 
Цивільний кодекс Німеччини, зокрема § 94-96, визначає нерухомі об'єкти як землю і 
складені з нею частини земельної ділянки, а під останніми сприймають речі, нерозривно 
пов'язані з правом власності на земельну ділянку6. Приблизно така ж концепція закладена 
в основі ЦК Португалії - нерозривний зв'язок із зем­лею. За цією ж концепцією 
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розвивалося законодавство пострадянської держави -Російської Федерації, в основі 
законодавства якої закладено нерозривний зв'язок із землею. Так, у ч. 1 ст. 1 Федерального 
Закону РФ «Про державну реєстрацію прав на нерухоме майно та угод з ним», до 
нерухомого майна віднесені: земельні ділянки, ділянки надр, окремі водні об'єкти та всі 
об'єкти, які нерозривно пов'язані із землею так, що їх переміщення без неспівмірної шкоди 
їх призначен­ню неможливе, в тому числі споруди, жилі и нежилі приміщення, ліса и 
бага­толітні посадки, кондомініуми, підприємства як майнові комплекси.  
Слід зазначити, що українське цивільне право теж запозичило основний кри­терій до 
ст. 181 ЦК, а саме: земельні ділянки, а також об'єкти, розташовані на зе­мельній ділянці, 
переміщення яких неможливе без їх знецінення та зміни їх при­значення. Але у ч. 2 ст. 181 
ЦК було запозичено і досвід Нідерландів, в якому виз­наються нерухомістю космічні 
об'єкти, морські та повітряні судна, хоча букваль­но у ЦК України йдеться про поширення 
на ці об'єкти режиму нерухомості. Це положення є логічним продовженням змісту статей 
31, 37, 38 та 39 Закону Ук­раїни «Про заставу» від 02.10.92 p., де на заставу цілісних 
майнових комплексів підприємств, транспортних засобів та космічних об'єктів, що 
залишаються у во­лодінні заставодавця, поширюються правила, що передбачають 
регулювання за­стави нерухомого майна. 
Винятки: Таким чином в Україні вже неможлива націоналізація нерухомого майна, 
але порушення прав власників про припинення належного їм права власності на такі 
об'єкти є потенційно можливим, оскільки запропонований у ЦК механізм викупу 
земельних ділянок для суспільних потреб має бути вдосконале­ний у контексті більших 
гарантій саме власників об'єктів нерухомості і передбачати різні способи компенсації 
права власності на такі об'єкти. Більше того, на нашу думку, необхідно надати процесу 
викупу або компенсації права власності на об'єкти нерухомості послідовності, 
добросовісності та розумності, оскільки віднесення цього питання до компетенції суду не 
надасть йому повної об'єктив­ності. Такий висновок грунтується не на недоліках 
сучасного цивільного судочин­ства, можливому впливі органів державної та місцевої 
влади на суддів, а на розумінні важливості цього питання і аналізі суб'єктивних факторів, 
коли перед суддею, який є суб'єктом суспільних відносин, на «вагах» постане питання про 
суспільні інтереси та інтереси окремого громадянина, який захоче отримати до­стойну 
компенсацію за втрачене нерухоме майно. 
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